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Rapor Tarihi 10.06.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022 - 629 _ o
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusuve | izmir ili, Cesme ilcesi, Alagati Mahallesi, 4472 Ada 1 parsel ‘Arsa’ nitelikli
Kapsami gayrimenkuliin degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Yedi (47) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bltlinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1I-62.3 sayth “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
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KURUMSAL EMLAKKONUT
DEGERLEME
- YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022 - 629 / 10.06.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili teblifgde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Alacati Mahallesi, 4472 ada 1 parsel, Cesme/ izmir

Tapu Kayit Bilgisi

izmir 1li, Cesme ilcesi, Alacati Mahallesi, 4472 Ada 1 parselde bulunan arsa nitelikli
taginmaz.

Fiili Kullanimi
{Mevcut Durumu)

Tasinmaz mahallinde bos arsadir.

Imar Durumu

S8z konusu tasinmaz ile ilgili Cesme Belediyesi imar Mudirliginde yapilan
arastirmada 15.03.2002 tarih onayl 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda 4472 ada 1 parselin “"Turizm Yerlesme Alani” lejantl, E:0,30 Hmaks:
9,50m. yapilasma sartlarina sahiptir,

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Taginmazlardan 4472 ada 1 parselin tapu kayd: Gzerinde ¢ok sayida ‘Kamu Haczi’,
‘lcrai Haciz’, ‘Ihtiyati Haciz’ serhi bulunmaktadir. Ayrica ‘Davalidir’ serhi konulmus
olup, serh igerigi hakkinda hilgi edinilememistir.

Maliye Hazinesi Hissesi degeri : 439.076.000,00-TL

Hazirlayanlar

i Iy = a = am =
Pivasa Degeri (Do6rt Yiiz Otuz Dokuz Milyon Yetmis Alti Bin Tiirk Lirasi)
KPV—D"‘"’”- ; 474.202.080,00-TL
Piyasa Degeri
AciklERG Tasinmaz yerinde gorllmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini
oLibe s olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak Banis - SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

NET ZURLLAE AL

GAYRIMENKUL DESERLEMPY DAMIEMANLIK AT,
Emniyel Mh. Sinir Sk.Na:A7/1|\YeAimahalla/ANK.
Tel:0312 467 00 61 Fax:(#212 467 00 34
Maltepe V.. 631 054 93 89ffic Sic.No: 256696
N g O Sarmaye; 1. 200.000,00,57
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ELEJF.{UMSAL EMLAK KONUT
DEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Saz konusu islemin degerleme calismalari 02.06.2022 itibariyle baslanmis 06.06.2022 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.06.2022 tarihinde Ozel 2022 - 629 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine; izmir ili, Cesme ilgesi,
Alacati Mahallesi, 4472 Ada 1 parselde bulunan taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portféyde degerlendirilmek izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas mevzuatina tabi
ortak ortakhklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasas) mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar) cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danmismanlk A.S. arasinda 02.06.2022 tarih ve EEMD-170.01.02-E.28757 sayi ile imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
i bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce ekspertiz raporu hazirlanmamigtir.

NET KURYMNSAL
Y RIMEMKUL DEGERLEME VEDANSMANLIK 8,5,
mniyet M, S Sk.Na:\ 71 Vedimahalle/ARE.
leli0312 467 00 61 Fax:(17 467 00 34
Vallepe V(2 631 054 93 8940 i 5ic.No1 256696
= swwnetpd, com i Sermay®:1.200.000,00.71
- MR P N TTR I A AN RanAns -
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 4 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 1 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__ : Emlak Kanut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi__: Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/istanbul
Sirket Amaci : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektériniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6igekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi : 3.800.000.000,-TL

Halka Aciklik  : % 50,6

Telefon 3 0216 5791515

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir Ili, Cesme llcesi, Alagati Mahallesi, 4472 Ada 1 parselin
piyasa satis degerinin Tiirk Liras) cinsinden tespitine iligkin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzall sekilde teslim
edilmesidir.

MNET KURUMSAL
GAYRIMENKUL BEGERLEME VADANISMANLIL &,

Maltepe V.0, 631 054 93 #9 Til{Sic.No:25669¢
www.netgd.cam.tr Sermaye:f.200.000,04 -7
Mergis Nas OR3TARssR0nn
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KURUMSAL
DEGERLEME
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

o

EMLAK KONUT

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Cesme ligesi, Alagati Mahallesi, 4472 Ada 1 numarali parseldir.
Tasinmaz Alacati mahalle merkezinin glineyinde yer almaktadir. Taginmaza ulagim igin izmir-Cegme
Yolu lizerinde bat istikametinde ilerlenirken Alagati kavsagi gegilir ve giiney istikamette ilerlenir. Bu
yol tizerinde yaklagik 3km. ilerlendiginde tasinmazlara ulasim saglanir. Tasinmazlarin yakin ¢evresi
turizem nitelikli gelismistir. Yakin gevresinde genellikle oteller mevcuttur. Sz konusu otellerden
bazilari; DoubleTree by Hilton, Design Plus, Cocos The Club Solto, D+ The S Hotel, Soliport Hotel & Spa,
Biblos Resort Alagat!.

Fanayir'Alacat

Koordinatlar

Enlem: 38.247723 Boylam: 26.381023

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

e NET % Un WG L
GAYRIMENKUL DEGERE EARE v) DARSMAN LIk 41,
Emniyet Mi_'n. Sinir Sk.No:l 71) ve n'mal‘;uﬁlr;/m;z
g Ci0312 4670061 Faxcff17 467 06 34
altepe V.0. 631 054 93 89Tic Sic, Na 36 66
www.netid.com-tr-Sermaffa' 1, 200,000, Ft"!f»'-i'l.
hA rvrt’.,|1 ML.“‘; pg E"‘Il 29" anng “_" )
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3.2 Gagrimen_lsu]i.ip TaEl_J Kayitlan
iL—IiLCE : izmir - Cegme
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Alagati / Liman -
CILT - SAYFA NO : 104/10275
_ADA - PARSEL 14472/1
yUzOoLCcUMm :40.807,00 m? _ 5
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
TASINMA,';! D o - ‘: 14262853
VALK HiSSE ( ;\gi\%l; :;s;zmesl (30916/40807), Diger Malikler
EDiI\_IME SEBI_EBI : Miilkiyet ve Hisse Oranlarinin Diizeltilmesil1/07/2014-
TARIH-YEVMIYE 6376

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TKGM Portal tizerinden 31.05.2022 tarih ve 15:53 itibariile alinan
Tapu Kaydina gore tasinmazin tapu kaydi Gzerinde bulunan kayitlar;

4472 ada 1 parsel Beyanlar Hanesi:

-DAVALIDIR 29/06/1992 Y 1845 (MALIYE 05/11/1993 Y 3840)(29.06.1992 - 1845)

-DAVALIDIR 21/03/1991 Y 892 (21/03/1991 Y 892) (21.03.1991 - 892)

-11,/07/2014 TARIH6376 YEVMIYELI ISLEMDEKI 891/40307 HISSENIN VERASET VE INTIKAL VERGISI
ILiSIGI KESILMEMISTIR.(11.07.2014 - 6376)

-DOGAL SIT-SURDURULEBILIR KORUMA  VE KONTROLLU KULLANIM ALANINDA
KALMAKTADIR.(11.06.2018 — 5750)

Not: Tasinmazin Maliye Hazinesi hissesi disindaki hisseler iizerinde cok sayida ‘Kamu Haczi’, ‘icrai
Haciz, ‘Ihtiyati Haciz’ serhi bulunmaktadir. Tapu kayitlar ekler kisminda verilmistir. Tapu kayd
tizerinde yer alan ‘Davaldir’ beyan ile ilgili tarafimiza bilgi verilmemistir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S8z konusu parselin 39916/40807 hissesi 11.07.2014 tarih, 6376 yevmiye ve ‘Miilkiyet ve Hisse
Oranlanimin Dizeltilmesi’ islemi ile Maliye Hazinesi adina tescil gérmiistiir. Son tc yilik donemde
gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
562 konusu tasinmaz ile ilgili Cesme Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan arastirmada 15.03.2002
tarih anayli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda 4472 ada 1 parselin “Turizm Yerlesme
Alani” lejanth, E:0,30 Hmaks: 9,50m. yapilagma sartlarina sahiptir. Parselin plana gore yoldan gekme
mesafesi 10m."dir,
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3.6 Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkul icin Cesme Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gériilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Sati 1 Insaat

Kat Karsih

veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.
S8z konusu parsel ile ilgili herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmaz ile ilgili olarak alinmasi
gereken herhangi bir belge bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsel (izerinde herhangi bir yap) bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Degerleme, tapu bilgileri verilen parsel icin yapiimig olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamgtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsel (izerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

4, AYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir ili Hakkinda

izmir, Tiirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en kalabahk tgiinci sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan dnde gelen sehirlerden biridir.
Nifusu 2021 itibariyla 4.425.789 kisidir. Yizolcimii olarak Glkenin yirmi lglincl biiyiik ilidir. Etrafi
Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalani ile ¢evrilidir.

izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani,
Tiirkiye'nin en biiyiik yedinci limamidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme
Yarimadasi uzanir. izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil lzmir Enternasyonal Fuari'ni
diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

izmir ilinin yozélgimd 11.891 km2'dir.
Turkiye Cumhuriyeti'nin  en  bati
kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan bir
ildir, Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa,
glineyde Aydin illeri ile komsudur. Dikili
ilcesinin tam karsisinda Yunanistan'in
Kuzey Ege Adalan cografi bolgesinin
Midilli ili ve hem ilin hem cografi
bolgenin yonetim merkezi olan Midilli
sehri yer almaktadir, lzmir ili iginde Ege
Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan
Gediz, Kiigiik Menderes verBak
. L A i . S L e B A = DAIBSMANLIE
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S.

biiyiklikte bir gol yoktur. Gol sayilabilecek su birikintileri arasinda en biiyiikleri Gélciik Géli, Belevi
Golii, Cakalbogaz Golleri ve Karagdl'dir. Madra Daglari, Yunt Daglan, Yamanlar Dagi, Nif Dagi,
Bozdaglar, Aydin Daglari il sinirlar igerisinde yer alir. ilin en yiiksek noktasi, Bozdaglar'in Birgi
yakinlarinda bulunan 2.159 metre yiiksekligindeki tepesidir. Sehrin rakimi 2 metredir. il bitki &rtisi
yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin birgok tiirll bulunmaktadir. Yiizyillarca
agiri otlatma, yangin ve tarla agcma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan kalktig yerlerde, maki bitkileri
bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, saluz, akcakesme, tespih,
katirtirnagi gibi kurakhiga dayanikli agaclar girer. Ormanlar il igerisinde 475.779 hektarlik bir alam
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40'idir. Akdeniz ikliminin goriildiigi Izmir'de yaz
mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve yagish gecer. Bir yilda ilde hava sicakhgi sifirin altina dlistligi
giin sayisi yaklasik ondur. Yilda yaklagik 100 giin ise 30 derecenin lzerinde yasamir. Kar yagisi nadir
goralir. Yillik yagig miktar 700-1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda sehre 6zgii imbat adi verilen serin
rizgar eser. Yilhk ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir. Sehirde en yiiksek kar kalinligi 31 Ocak 1945
tarihinde 32 em, en yiksek riizgar hizi ise 29 Mart 1970 tarihinde 127,1 km/sa olarak 6lgiilmustir, Bir
glinde diisen en cok yagis ise 29 Eylal 2006 tarihinde 145,3 mm olmugtur.

izmir ve cevresinde sehri etkileyen irili ufakli ¢ok sayida fay hatti bulunmaktadir. Bunlardan en
dnemlileri sehrin tam altindan gegen, Giizelbahge ve Pinarbasi semti arasinda uzanan izmir fayi ve
sehrin cevresinde bulunan Seferihisar, Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dagkizilca, Gediz, Glizelhisar,
Giilbahge faylari ve Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam faylaridir. izmir sehri bu faylardan dolay
depremsellik agisindan oldukga aktif bir bolgededir. Yilda birkag kez bliyikligd 3 ila 5 arasinda degisen
hissedilir tektonil ve ¢okiintii depremleri olabilir. Ortalama 10-20 yilda bir ise buyiikligu 5 ila 6,5
arasinda degisen orta élcekli depremlerden etkilenir. Tarihte de sik sik siddetli depremlere maruz
kalmistir.

izmir'de giinimiizdeki en blyiik depremlerden biri 30 Ekim 2020 tarihinde yasanmigtir. lzmir
depreminin blylklGgi konusunda farkl 8lgiimler belirtilmistir. igisleri Bakanlig'na bagh AFAD,
biiylikligii 6.6 olarak aciklarken, Kandilli Rasathanesi biiylikligl resmi raporlarinda 6.9 olarak veriyor.
ABD leolojik Arastirmalar Kurumu (USGS) ise depremin aletsel bliyikligind 7 olarak acgiklad.

1893 yili Osmanh niifus sayimina gére lzmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548 kigidir. lzmir'de
vasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup niifusun %38'ini tegkil etmekteydi. Rumlar %26, Osmanl
tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise niifusun %3'Und tegkil etmekteydi.
izmir'deki niifusun %55'i Hristiyan, %38'i Misliman ve %7'si Museviydi.

Kentin niifusu 1970-1985 arasinda cok artmistir. 1945 yilina kadar Tirkiye'nin ikinci biylik sehriydi.
TUIK verilerine géire izmir aldi1 giig en cok 186.000 kisiyle Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum,
120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslarina kayith dnemli bir nifus
vardir. Diger sehirlerden dnemli oranlarda gog almistir.

2021 yili itibarwyla il niifusu 4.425,789 kisidir, ilde km2'ye 372,2 kisi digsmektedir. 2021 sonu verilerine
gore yogunlugun en fazla oldugu ilce 14.022,7 kisi ile Konak'tir. ilde yilik nifus artis oram %0,7
olmustur. Niifus en ¢ok artan ilge: Seferihisar (% 7,9). Niifusu en ¢ok azalan ilge: Konak (-%2,3)
olmustur,

iZMIR Cesme Nifusu - izmir

Nufus: 4.425.789 CESME
| Nufus: 48.167
Izmir nlfusu bir dnceki yila gdre 31.085 artmistir.
[zmir nidfusu 2021 yilina gire 4.425.789'dir, Gegme nlifusu 2021 yilina gire 48.167.
Bu niifus, 2.199.287 erkek ve 2,226,502 kadindan olugmaktadir, | | Bu nifus, 24.477 erkek ve 23.690 kadindan olugmaktadir,
Yiizde olarak ise: %49,69 erkek, %50,31 kadindir, Yizde olarak Ise: %50,82 erkek, %49,18 kag\“i\lwlimﬂ l'-lluw lrnl:.! H ?A:J MSAL
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Baz Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

20
Nifus: 54,680,273
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 8nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 hin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degigim aranlar (%), Mayis 2022
80
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TUFE'de (2003=100) Yillik en disiik artis %19,81 ile haberlesme ana grubunda gerceklesti. Bir énceki
yilin ayni ayina gére artisin diisiik oldugu diger ana gruplar sirasiyla %27,48 ile egitim, %29,80 ile giyim
ve ayakkabive %37,74 ile saghk oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gére artigin yiiksek oldugu
ana gruplar ise sirasiyla, %107,62 ile ulastirma, %91,63 ile gida ve alkolsiiz icecekler, %82,08 ile ev
esyasi oldu. (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tiiketicl fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon arani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek 2022 Mart ay! itibariyle %8,5 seviyesine gelmistir,

A GSYIH[Bﬁyﬁme Endeksleri;

GSYH buyume hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2021

%)

1
2021

2019 020

—— [ onica ki gayrafe gare dedimim aram

i oneeks il 3390 gayrafine gare degisim oram (Arndeilmamig)

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gére
%1,5 artmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki
ceyrege gore %1,5 artti. Takvim etkisinden arindinilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2021 yili
dérdiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore %9,1 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt
ici Hasila tahmini, 2021 yilimin dérdiincii ceyreginde cari fivatlarla bir énceki yilin ayni geyregine gére
%51,8 artarak 2 trilyon 313 milyar 810 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla
ABD dolari bazinda 198 milyar 968 milyon olarak gergeklesti. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

15, Kas 13 Ara 10, Ocak 7.5ub

Cuma, May &, 2022

TR 10 YILLIK TAHVIL: 22.91 7 °

20

4. Nis 2 May

sis ]
L ¢
floomberght com

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 8568 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulagmistir.
Mayis 2022 itibariyle ortalama %22,90 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Secimi 1Ay 2Ay  BAy Yilbaz TYil Tuma
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Fazariesi, May 3, 2022
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 8569 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Mayis 2022 itibariyle ortalama

3.169 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Faman Aralifn Seqinu TAy  3Av BAy ilbag: IVil Tama

Pazariesi. iy 9, 2022
ALMANYA 1 0 YILLIK TAHVIL 111581 |

32, Kag 20 Ara 17 Dcak 14, Jub 14, Far 1T Nis g May

8569 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda

pozitif yonde devam etmistir. Mayis 2022 itibariyle ortalama 1.150 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Crani

00 0% 2022 - 13,7054

TBB tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukarnidaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 ayhk Libor faiz orami 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gériildigi iizere TR yillik Libor faiz orani sonrasi %13-
15 seyrine devam etmektedir.

= SOFR = Volume
Parcani SBiheng

Thureday, May § 2022
0.7 s SOFR 0.78 ® 1190
® YValume 979

1 jan } Fep |4 Few 31 feb 22 Ten 7 Mar 14 Y 2 Mar 25 Mar 4 Apr 11 Apr 13 Apr &3 Apr T May

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor faiz oran 30.06.2\021 itibariyle
. , . . : <id . A W1 (IFAN

0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gériildigl Gzere USD Libor faiz orani Mayis |t1h.ﬂﬁl¥|§\ﬂh%%‘élﬁifhd DANISMANLIK A.s
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNE RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 19,00% dur,
8560-8568 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 8568 Mayis ay! itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar gikmig, Mayis 2022 tarihi itibariyle %14 diir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBER REI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tix (8567

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kadqﬁﬁﬁ%@m{f@mﬂ ¥:I
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

8568 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlar ardindan vapilan dizenlemeler ile dengelenme 8569 yilinda dnemli dlglide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 8569 yilinda bir énceki yila
gére yuzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanim sektoril ylizde 3,3 artarken, ingaat sektérii yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde goriillen bu sert disis
8568 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artigi ve ylklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 8569 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtur. iki
sektdr GSYH min yizde 12,1 oraninda hir biyiiklige ulasmislardir.
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2020 yihinin ilk ceyregi GSYH sonuclar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlarn incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektorii 8569 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk (ig aylik diliminde
de siirdlirmiis gériinmektedir. 8569 yili ilk ceyregi ile 2020 yihnin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 8569 yili birinci ceyregi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yilizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibaryla ipotekli konut satiglan ylzde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diistis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir éncii
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma ozelligini de tagiyor. Insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek bilyiime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hern dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu goriiliyor.

Turk ingaat sektériiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH ni
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 8569 yili yabanciya gayrimenkul satiginda 6zellikle konut
satiginda patlama yasanan hir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi digisle birlikte ozellikle sifir konutlarda satig rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.

Konut satislar Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul ﬁzellikleri;

Konu tasinmaz, 4472 ada 1 parsel 40.807,00m2 yUzdlglimiine sahip, geometrik olarak yamuk sekle
sahip, topografik alarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel etrafi herhangi bir yapi eleman
ile cevrili degildir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildi2, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigs

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bos arsadir. Parseller (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

i NEL S RUYESAL
GAYRIMENKUL DEGERLEMEXE DANMISMANLIK A,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlGlGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamlmasi gerekli
gorlilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan zivade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tlim unsCesmen karsilayan hir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirflenmesini ve o zamana
ozgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir ahci arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
vol agabilecek, 6rnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlgin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayp,
varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varliin yeterli sayida pazar
katiimcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir, - NET XUR Al
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satic| basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimeisindan olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullammudir. En verimlive en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gérilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
garilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya ybntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsCesmerinin géz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemlerl

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir: NET YURU
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iligkin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullani ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunluguy, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar vaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir; (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (¢) énemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmast.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirldiklanina raporlarnda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirlabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Arazil: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, tarla nitelikli, 4164 ada 4 parselde
konumlu imar uygulamasi igerisinde parselasyon gorecek olan Tercihli Turizm Alarm 127.897,33 m2
yizélglimiine sahip arsa icra dairesinden 529.000.000 TL bedel ile Temmuz ayinda satisa gikacaktir,
Parselin ihale usuli satilacak olmasi géz 6ntine alindiginda degerinin ¢ok daha yukan cikabilecegi
distinilmektedir. Parsel degerinin yapilan goriismelerde 1.000.000.000 TL bedeli bulacagi beyanlar
alinmis olup bu durum géz dnilinde bulundurulmustur.

Emsal 2 [Satihk Arazi]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda denize cepheli, imar plani
dahilinde, giinibirlik tesis alani imarli 11.000 m2 alanh Alagati mevkiinde bulunan arsa 56.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Not: Emsal imar durumu bakimindan dezavantajlidir. Her ne kadar denize cepheli olsa da yapilagmanin
seyrek oldugu béliimde yer almas: dezavantajdir,

ilgilisi: 0532 322 49 74

Emsal 3 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, tarla nitelikli 211 ada31 parselde konumlu
9.000m2 yizélclimiine sahip arazi 50.000.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal imar durumu bakimindan dezavantajlidir. Her ne kadar denize cepheli olsa,,da(?ébj]_d_ﬁkhﬁ'_ ASAL
I . GAYRIMENKUL DEGERLEME W DANISMANLIL &
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ilgilisi: 0533 130 72 14

Emsal 4 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmazla ayni imar durumuna sahip 216

ada 9 parselde konumlu 7.520,62 m2 yiizél¢limiine sahip arsa 65.000.000-TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir.

Not: Emsal her ne kadar denize cepheli olsa da yapilasmanin seyrek oldugu bélimde yer almasi
dezavantajdir.

ilgilisi: 0533 130 72 14

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 2 Emsal 4
Briit alani (m2) 127.897,33m2 11.000,00m?2 9.000,00m=2 7.520,62m3
Satis fiyati 1.000.000.000 TL | 56.000.000 TL | 50.000.000 TL | 65.000.000TL
m?2 birim fiyat 7.819TL 5.091TL 5.556 TL 8.643 TL
Pazarhk 0% - 5% 7 5% - 5% =
Konum Serefiyesi 0% + 55% + 55% + 65% +
imar Durumu serefiyesi 0% + 55% + 55% + 0% +
Yizolglim Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim flyat 7.819TL 10.436 TL 11.389TL 13.829TL
Ortalama Birim fiyat 10.868TL/m?

A Kullalan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yalinhgini Gosteren Krokiler
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BOLGEDE YER ALAN BAZI OTELLERE AIT BILGILER
1 K|$i iCiN 1 GECE DEGERLEME KONUSU
OTEL IsMmi YILDIZ SAYISI TARIEES TASINMAZA OLAN
MESAFESI

Cocos The Club Solto 4 2.400TL 1km
DoubleTree by Hilton 4 2.400TL 1km
DESIGN PLUS Seya Beach Hotel 5 2.400TL 1km
Port Ladera Hotel 3 3.750TL 1 km

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindiina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dilzeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakcilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazlarin konumu ve mevcut imar durumu da goz 6niinde bulunduruldugunda
arsa birim m? degerinin 8.000-TL ile 12.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik veya yakin dénemde satisi gergeklesmis tarla emsalleri lizerinden arsa birim degerine
ulagilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bélgede yapilasmaya acik arsa birim degerlerinin 8.000 TL
—=12.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut fonksiyonlu olarak gelismektedir.

Tasinmaz Arsa Yiiz olglimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
4472 ada 1 parsel 40.807,00 m? X 11.000 TL/m? = 448.877.000,00-TL

Rapora konu taginmaz igin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan piyasa degeri
448.877.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikega, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlig) elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarimin diglilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) kathmalarin degerleme konusu varlikla dnemli dlglide aymi faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast.

NET KURUJUMIA
GAYRIMENIKUL DEGERLEME VE DAY ISMANLIK A%,
Emniyet Mh. Sinir Sk.Ne:1%/1 Yogimghe
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Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gisterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden (iretim maliyeti yontemi: goisterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazlar zerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yéntem
kullanilmarmistir. Bu sebeple arsa degerine Pazar yaklagimi verileriile ulasilmistir.

4 Yap Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu parseller (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu parseller tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yéntemi kullanilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan varatilan
gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilmecinin
goziiyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhign bugiinkii
degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirld veya sonsuz émiirlil varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. iNA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiiriin(in secilmesi
(Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar), toplam nakit akiglar veya 6z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akiglannin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deéer_de dé“ill:sglqgalmj%le,ﬂ
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir. SAYRIMENKUL DESERLEME (E pAN -
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<> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icgin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tlim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig: efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiniimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir. Ancak parsel tizerine mevcut imar durumuna gore otel yapilmasi durumunda nakit
akisi olusacaktir, Bu varsayim dikkate alinarak tasinmaz tizerine otel yapilacag éngoriilmigtiir.

Parsel izerine mevcut imar durumuna goére ortalama oda alani toplam emsal satilabilir alanin
tamaminin oda yapilacag dngdrisilyle yaklasik 40 m2 alanl 300 adet odaya sahip otel olacagi kabul
edilmistir. varsayilmistir. Otel alanlar haricinde, restoranlar, otopark alanlan, sosyal alanlar, havuzlar,
lobi alanlar, mutfak vs. gibi alanlar icin satilabilir oda alani kadar insaat yapilacagi éngoériilmistir.
Cesme bolgesinde otellerin 7 ay siire ile galistifi goriilmiistiir. Otel ingaatinin 2024 yili Nisan ayina kadar
tamamlanacagi ve faaliyet gegecegi kabul edilmistir. Ortalama oda maliyeti tefrisat dahil 13.000 TL/m2
olarak alinmigtir. Toplam ingaat maliyeti 2 yillik stirede yaklagik 317.522.400 TL olarak tespit edilmistir.

Oda fiyat1 2022 yili igin bélgedeki otellerde 2500 TL/oda civarindadir. Bu fivatin 2023 yilinda %30, 2024
yilinda yaklasik %25 artizla 4400 TL/m2 civarinda oda fiyati olacagi 6ngoriilmistiir. Oda doluluk orani
210 giinliik siiregte %80 olarak alinmistir. Isletme gideri orani benzer konumdaki otellerde %35-%40
civarindadir. 10 yil sonunda otelin satilacagi varsayimiyla %8 kapitalizasyon orani lizerindne artik deger
hesaplanmig ve otelin bugiinkii degeri indirgeme oranlari da dikkate alinarak 848.760.467,01 TL olarak
tespit edilmistir. insaat maliyetleri sonrasinda gelistirilmis arsa degeri 531.238.067,01 TL olarak
belirlenmistir. Bu bedel (zerinden bélgedeki arsa karsiig karlilk oranlar da (%10-%20) dikkate
alinarak harm arsa degeri 451.552.356,96 TL olarak tespit edilmistir. Nakit akisi tablosu rapor ekindedir.

A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina Iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Degerleme indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida
siralanan maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksivonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varlig tiird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin émrii ve girdilerin tutarlihg),

Kullanmlan nakit akisinin tardg,

~n a0 oW

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani® + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yilhik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Ortalama 10
yillik nakit akist siiresince %20 olarak kabul edilmigtir. 2 yillik insaat stiresi de nakit, akisina, dikkate
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel izerinde gelir getiren bir milk bulunmadigindan gelir yaklagimi uygulanmarmgtir.
5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmaz igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer durumda
kirahk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima goére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira defier tespiti yapilmamistir.
A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigl Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tagmmazin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandig bolgede kat karsihgi oranlarinin %40-%50
oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25- %35
oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaminin biiyikliga, proje kapsam ve toplam
getirisl, yapilacak projenin niteligi ve kanumu gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.
A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel izerine nakit akisi girisleri olacag varsayimiyla otel insaati yapilacagi éngorilmis ve bu
dogrultuda arsa degerine ulagimistir.
A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda imar durumuna uygun sekilde
yapilasarak kullanilmasinin, en iyi ve verimli kullammi olacagi diisiiniilmektedir,
A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme raporu, tapu bilgileri verilen parsellerin tamam icin hazirlanmistir.
6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin bos arazi olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. hertiirlii etkenler dikkate alinmistir,
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklagimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazlarin bos
arazi olmasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir. Bu sebeple maliyet yéntemi ve gelir
yontemi kullaniimamistir.
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekl tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedii ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkinda Gérils

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmas: gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorillmiistir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Tasinmazlarin tapu kayd lzerinde yer alan takyidat bilgileri raporun 3.3 baslig altinda verilmistir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar (zerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir siirlama veya kisitlama
bulunmamaktadr.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
llgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Haklk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu list hakki veya devre milk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin |11-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig" nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veva kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; izmir ili, Cesme ilcesi,
Alacati Mahallesi, 4472 Ada 1 numarali parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin pivasa degerinin

tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fanksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet dislriici miispet menfi tiim faktorler géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon dzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekgeyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Béylelikle;

Tasinmazin Maliye Hazinesi hissesine diisen 39916 m2'lik kisminin degerleme tarihi itibariyle Pazar
Yaklasimi Analizine gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 439.076.000,00-TL ve Yaziyla; (Dort Yiiz Otuz Dokuz Milyon Yetmis Alti Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 474.202.080,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 17,0589 TL “dir.

L

Burak Baris Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
| Deperleme Uzmani | Degerleme l:lzmanl Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 - SPKlLisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

5

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun kenusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiig Ulcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmigtir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapar konusu mdlk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapiimistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Nakit Akisi Tablosu

A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Taginmaz Gaorselleri

AS

PK Lisans Belgeleri
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